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ANALISA SENSITIVITAS RESIDUAL VALUE PADA INVESTASI 
HOUSING ESTATE 
 
ABSTRAK 
 
Perkembangan kepadatan penduduk di Indonesia diakibatkan 
tingginya angka kelahiran dan arus urbanisasi, terutama di kota-kota 
besar. Tingginya permintaan kebutuhan tempat tinggal akan 
meningkatkan kesempatan developer untuk investasi Housing Estate.  
Selain mengetahui harga pokok penjualan dan mengetahui nilai 
titik impas, hal yang perlu diperhatikan adalah nilai residual ‘Residual 
Value’, jika penjualan suatu properti tidak mencapai target pada waktu 
yang telah ditentukan. 
Metode yang digunakan dalam penelitian tersebut adalah NPV, 
IRR, dan BEP. Analisa yang digunakan adalah analisa sensitivitas. 
Sedangkan data yang digunakan adalah data sekunder yaitu Rencana 
Anggaran Biaya (RAB). Objek analisa dalam penelitian tersebut adalah 
perumahan Griya Airlangga Wonorejo Asri, Surabaya tipe 27. 
Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan terhadap nilai 
residual, Break Event Point / titik Impas terjadi dalam waktu 4.86 tahun.  
 
Kata Kunci : Housing Estate, Residual Value, Analisa Sensitivitas 
 
 
 
 
 
Hak Cipta © milik UPN "Veteran" Jatim :
Dilarang mengutip sebagian atau seluruh karya tulis ini tanpa mencantumkan dan menyebutkan sumber.
1 
 
BAB 1 
PENDAHULUAN 
  
1.1.  Latar Belakang Masalah 
Rumah merupakan kebutuhan dasar manusia yang mempunyai peranan besar 
Bagi kelangsungan hidup serta peningkatan kehidupan dan penghidupan masyarakat. 
Rumah tidak hanya sebagai sarana kebutuhan kehidupan, tetapi merupakan proses 
bermukimnya manusia dalam rangka menciptakan ruang kehidupan untuk 
memasyarakatkan dirinya dan menampakan jati dirinya. 
Dengan didukung oleh perkembangan populasi manusia yang terus 
meningkat, memberikan dampak positf bagi suatu perusahaan yang bergerak dalam 
bidang real estate untuk investasi properti housing estate. namun perumahan harus 
mememenuhi persyaratan kepemilikan yang layak, memberikan rasa keamanan dan 
kenyamanan. 
Properti Housing Estate menjadi sektor lahan emas bagi investor mengingat 
harga rumah akan mengalami inflasi pada tahun kedepannya. Sehingga di harapkan bisa 
menjadi investasi yang menjanjikan. 
 
 
.  
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Kecermatan dan ketepatan dalam perhitungan harga pokok penjualan rumah 
sangat berpengaruh terhadap penyajian laba kotor dan persedian. Namun Penting bagi 
kita untuk memperhatikan suatu residual value yang terjadi karena  suatu penjualan unit 
perumahan yang tidak tepat dengan target pada waktu yang telah ditentukan, karena 
kesalahan dalam pengalokasian biaya dan waktu yang akan mempengaruhi perhitungan 
laba. Oleh karena itu analisa sensitivitas dalam menentukan harga penjualan sebuah 
rumah dengan mempertimbangkan residual value merupakan salah satu bagian yang 
penting bagi perusahaan untuk memberikan informasi yang tepat mengenai perubahan 
dalam rangka memperoleh laba. 
Dalam penelitian ini diambil sebagai objek adalah Perumahan Griya 
Wonorejo Asri Surabaya, yang dimana nantinya penulis menganalisa harga pokok 
penjualan dengan mempetimbangkan residual value. 
 
1.2.      Rumusan Masalah 
           Dari uraian latar belakang diatas, maka permasalahan penelitian dapat 
dirumuskan sebagai berikut : 
1. Bagaimana menentukan harga pokok penjualan pada proyek Perumahan Griya 
Airlangga Wonorejo Asri, Surabaya ?  
2. Bagaimana mengetahui perubahan tingkat suku bunga dalam jangka waktu 5 
tahun  pada investasi Perumahan Griya Airlangga Wonorejo Asri, Surabaya ? 
3. Bagaimana menentukan nilai titik impas pada proyek Perumahan Griya 
Airlangga Wonorejo Asri, Surabaya ?  
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1.3.      Maksud dan Tujuan 
Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut:  
1. Untuk mengetahui harga pokok penjualan pada proyek Perumahan Griya Airlangga 
Wonorejo Asri, Surabaya ?  
2. Mengetahui suatu perubahan tingkat suku bunga dalam jangka waktu 5 tahun pada 
investasi Perumahan Griya Airlangga Wonorejo Asri, Surabaya ? 
3. Untuk mengetahui nilai titik impas pada proyek Perumahan Griya Airlangga 
Wonorejo Asri, Surabaya ? 
 
 
1.4.      Batasan Permasalahan 
Dalam menyusun tugas akhir ini penulis membatasi ruang lingkup 
pembahasan agar tidak menyimpang dari perrmasalahan dan mudah dimengerti. 
Sesuai dengan judul yang telah dikemukakan sebagai berikut : 
1. Hanya memperhatikan inflasi. 
2. Hanya pada analisa keuangan, harga dan residual value. 
3. Tanpa tinjauan pajak pada cash flow. 
4. Hanya pada perumahan Griya Wonorejo Asri Surabaya tipe 27. 
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1.5.      Lokasi Proyek 
 Adapun lokasi proyek dalam penelitian ini Terletak di Jalan Wonorejo Asri  
Selatan, Kecamatan Rungkut, Kelurahan Wonorejo, Surabaya.          
 
 
Gambar 1.1 Lokasi Perumahan Griya Airlangga Wonorejo Asri, Surbaya 
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